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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 083 - " Lessenicher Weg” ,

1. Lage des Plangebietes

Das ce. 6,3 ha groBe Plangebiet liegt im Sddosten des bvesiedelren
Gemeindegebictes Alfter und zeigt nur geringe teldndemodellierun=
gen.Der Lessenicher Weg teilt das Plangebiet in eine norddstliche
und eine stdwestliche Halfte und ist bis auf venige Bauliicken beid-
seitig bebauvt - in offener und geschlossenenr Bauweise.

Der nérdlich gelegene Bonner Weg ist ebenfalls beidseicig bebaut
und seine siidliche Seite ist Teil des Plangebietes.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch den Bonner Weg, im
Westen durch den Giclsdorfer VWeg, im Siiden durch zukiinfrige Bau-—
grundstiicke an der sildlich geplanten Ortsteilverbindungsstrabe,

im Siidosten durch die baulichen Anlagender hier ansissigen Garten-—
baufirma, im Nordosten durch eine gedachte Verbindungslinie der
Gebiude der Gartenbaufirma und der tstlichen Siedlungsrandbebau~-
ung am Bonner Veg. X

2. 2Ziele der Planung

Per aufzustellende Bebauungsplan “Lessenicher Weg” dient vordring-
lich der Sicherung der kontinuierlich verlaufenden Sammelerschlie-
Bungs- und Ortsteilverbindungsstrafle fiir vorhandene Wohngebiete im
Westen in Richtung Bonn, sowie der Ortsrandausbildung gegeniiber
dem frei zu haltenden Naturraum zwischen Alfter und Gielsdorf.

In der im Ratsbeschlul} vom 14.07.1987 getroffenen Entscheidung tir
die Trassenfiithrungen A,B,C und D ist fiir den Bereich Lessenicher
Veg die Trasse B von Bedeutung.

In zweiter Linie werden mit dem B - Plan neue Baugrundstﬁcke ange~ .
boten, um den "dringenden Wohnbedarf"” zu deckern.(Mehr- u. Einfami-
lienhduser)

3. Vorgaben zur Planung und Verfahren

Der Flichennutzungsplan (FX?) sah bisher nur eine beidseitige Be-
bauung des Lessenicher Weges vor. Infolge der zeplanten Verbindumgs-
straPe ist die 26. Anderung des FNP im Verfahren. Der Gebietsent-
wicklungsplan (GEP) umschliedt als Siedlungsfliche lediglich die
ortskernnahen StrefBenrandbsbauvungen.

Ein Anctrag genm. § 20 Landesplanungsgesetz {LPG) wurde beveits
gestellt und inzwischen positiv beschieden.

Infolge weiterer Besbauungen nach 1987 am Lessenicher Veg ist die
urspriinglich beschlossene Trassenfilinrung in Geltungsbereich Lesse-
nicher Weg nicht mehr realisierbar, die Trasse nufite nach Osten
verschoben werden. ’

4. Begrﬁndung der Planinhalte
4.1 Art und MaB der baulichen Nurzung

Von den insgesamt ca. 6,3 ha groBen Plangebiet kénnen ca. 2,2 ha
als Bruttobauland Eiir ca., 90 WE in Mehr- u. Einfamilienhdusern
ausgewiesen werden. Diese Flichen werden als WA - Fldchen (Allge~-
meines Wohngebiet) festgesetzt.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung entlang des Lessenicher Weges-
und des Bonner Weges ist eine purchmischung von landwirtschaftli-
chen Betrieben und Wohngebduden, die zu einer Ausweisung als MD ~
Gebier (Dorfgebier) filhrt, geplant. "

Das siidwestliche Baugebiet ist mit ca. 1,] ha der gréfte zusam—
menhingende Nevbauteil des B-Plans, in den eine aus 5 Einzelhdu-
sern bestehende dreigeschossige Wohnanlage anm Gielsdorfer Weg mit
sentraler Garage - Parkdeck oder Tiefgarage {nicht gesondert fest~
gesetzt) - fir 25 bis 40 WE vorgesehen sind.
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Im Anschlub an d. 'Geschofbebauung sind beidseitig der neuen Ver~
bindungsstraBe 6 Doppelhiuser und 5 Einzelhduser als zweigeschos—
sige Einfamilienhiuser geplant. Die siidlich dem Plangebiet vorge-
lagerten verschiebbaren Glashduser sollten ihre Position so ver=
#ndern, dafll zwischen den geplanten Wohnhidusern und den Glashdusern
ein susreichend grofer Abstand hergestellt wird.
Die zweite kleinere dreigeschossige Bebauung soll den Lessenicher
Weg zum verkehrsldrmbelasteten Gielsdorfer Weg abschirmen, den Fufi-
:Hnger u. Radfahrer in Richtung Ortszentrum passieren lassen (lor-
aus).
Im Nordosten wird auf einem ca. 0,7 ha groflen Baugelinde (brutto)
ein Bavareal fiir ca. 14 Einfamilienhduser als Doppel- oder Einzel-
hiuser iiber einen schmalen Wohnweg mit Anbindung an die Verbindungs-—
strafe erschlossen. Hier bieten sich in Verbindung mit der erstel-
lung kleiner Glashduser auch kleinere girtnerische oder landwirt—
schaftliche Nebenbetriebe an.
Im Nordwesten werden auf einem Geldnde siidl. des Bonner Weges
sechs Doppelhiuser gebaut werden kénnen, die iiber einen
Privatweg mit Anbindung an den Bonner Weg erreichbar sind.
Garagen und Stellpldtze sind in den Uberbaubaren Fldchen oder in
den dafiir gesondert ausgewiesenen Flichen zu erstellen.
Es wird dariber hinsus planungsrechtlich festgesetzt,daf bei den
im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nur
die nicht stérenden Gewerbe- u. Gartenbaubetriebe zulissig sind
und im Dorfgebiet Tankstellen unzuldssig und auch die ausnahmswei~
se zuldssigen VYergnigungsstédtten hier nicht zulissig sind.

4.2 Bauweise, Baugrenzen

Die vorhandene Bebauung entlang des Lessenicher Veges und des Bon=
ner Weges erhalten bauliche Erweiterungsméglichkeiten — im Fall
eines geringeren Abstandes von 5,0m von der Verkehrsflichenbegren-—
zung wird keine Erweiterungsméglichkeit in den Straflenreum hinein
zugelassen.

Die Bauliickengrundstiicke sind entsprechend der Bauméglichkeiten
der bereits bebauten Grundstiicke ausgewiesen,

Die Bereiche der EinfamilienhBuser entlang der Yerbindungsstrale
und des Stichweges sowie des Bonner Weges werden je nach Entwick-
lungsmbglichkeiten der iberbaren Flichen von 12,0m bis 16,0m Tiefe
ausgeviesen, einnmal als Einzehiuser, einmal als offene. Bauveise
durch:Baugrenzen gefalt.

- Als Dachform wird das ortsibliche Satteldach mit einer Heigung von

20° bis 36° festgesetzt.

Fir die maximal dreigeschossige Mehrfamilienhsusbebauung entlang
des Gielsdorfer Weges ldft die Baugrenze als flantellinie Einzel-
haus— oder offeneBebauung zu. Hier kdnnen neben dem Satteldach auch
Pultdachformen mit ebenfalls 20° bis 36° Neigung geplant werden.

5. VYerkehr

Die bereits unter Ziele der Planung erwihnte wichtige. ~ ~ Verbin-—
dungsstrafie (Planstrale A) - hier das siidliche ca. 420m lange Tei-
stick vom Gielsdorfer Weg iber den Lessenicher Weg bis ziim Bon-"
ner Weg dient der GesamterschlieBung der westlichen Alfterer
VWohngebiete und ihrer Verkniipfung mit den Strafien in Richtung
Bonn.

Damit soll der Verkehr im Alfterer Ortskern am Knotenpunkt Pelz-
str./Unterer u. oberer Landgraben/Bonner Weg/Lessenicher Weg/
Gielsdorfer Weg wirksam entlastet werden.

Un landwirtschaftliche Fahrzeuge verkehren lassen zu kénnen, darf
die Fahrbahnbreite von 5,50m nicht unterschritten werden. Die Fahr-
bahn wird in der Regel von einem 1,50m breiten Gehweg und einem
1,00m breiten Schrammbord/Gehweg begleitet, die partiell breiter
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und z.T. mit eincm 2,00m breiten Lingsparkstreifen und Bo.ad .-
ausgestattet sind, z.T. auch schmaler ausfallen, wenn die Grund-

stiickssituation sehr beengt ist (Bereich GarteanubetrieblGlashaus).

Der'Lessenicher'weg'wjrd im Norden abgeknickt und an den Gielsdor-
fer -Weg angebunden. Ein Teil des Lessenicher Weges wird als Fui-/

Radweg in der altcn Lage bis zum Bonner Weg weitergefiihrt und unter-

quert das neue riegelartige Gebiude (Torhaus).

Es sind an der Verbindungsétrpﬂe (Planstr. A) nur dort Lingsparker
vorgesehen, wo keine Grundstiickszufahrten zu erwvartesn sind.

Der ca. 100m lange Stichwes (Planstr. B) fir die ErschlieBung von P&

Einzel=u.Dopelhdusern im nordéstl. Abschnitt soll eine 5,00m breite
Mischverkehrsfldche (Pflasterung) erhalten. Am vorgesehenen Wende~
platz sind sffentl. Stellpldtze geplant. Der Wendeplatz ist ent-—
sprechend den technischen Erfordernissen ausgewiesen.

Uber den Gielsdorfer Weg fiihren Buslinien der Sgadtwerke Bonn und
der RVK, sodaB die Bewohner ynpittelbar an den OPNV angeschlossen
sind.

Abgrabungen und Bdschungen fiir Verkehrsanlagen sind auf privaten
Grundstiicken zu dulden, die Textlichen Festsetzungen legen das
zulissige Mal fest. (Durchschn. Erfahrungswerte d.Straflenbaus)

6. Eingriffsregelung - Auswirkung auf Naturhaushalt und Land-
| schaftsbild -

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden im einzelnen die
Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild aufgelistet,
die durch die geplanten Wohn- und Verkehrsfldchen entstehen und
mit geeigneten MaBnahmen 2.T. ausgeglichen werden konnen.

Durch die vorgesehenen Begrﬁnungamannahmen - vor allem Hecken-
pflanzungen an den Grundstiicksgrenzen und die Anlage von Obstwie-
sen sowie Baumpflanzungen im Strafienraum - sollen die optischen
Veridnderungen wie bauliche und technische Uberlagerung der lind~
lichen Elemente in dem vorbelasteten Berecich so gering wie mig-
lich gehalten wverden. So sollen in den einzelnen Hausgirten auf
je angefangene 100n* je ein standortgerechter Laub- oder Obsthaun
gepflanzt und eine Begrinung 2V 20% mit freiwachsenen Baun- und
Strauchhecken nach der in den textlichen Festsetzumgen aufgefiihr-
ten Pflanzliste vorgesehen werden.

Die Eingriffe durch die geplante Wohnbebauung werden zu 70% auf
den Grundstiicken ausgeglichen. Eine teilweise Kompensation (22%)
der EBingriffe durch die ErschlieBung soll durch die MaBnahme der
Anlage einer Obstwiese auf einem noch durch die Gemeinde zu er-
werbende Grundsticksfldche und durch eine naturnahe Gestaltung
eines 8ffentl. Kinderspielplatzes der Kategorie C erreicht wverden.

Markante Einzelbdume werden erhalten, insbesonders\im Schaugarten
der ansissigen Baumschule.

Die geplante Verbindungsstrafe wird in Teilbereichen schon von
Biumen begleitet - Bereich Schaugarten’d: Gartebaubetriebes und
Baumpflanzungen siidl. des Lessenicher Weges - , sodafl mit der
Pflanzung einiger weiterer Bidume als Ergédnzung ein alleeartiger
Charakter vermittelt wird. ’
Aufgrund 'des engen Strafenraumes und der dichten Grundstiickszu-
fahrtenfolge kann der Lessenicher Weg nicht als Allee gestaltet
werden.
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Der Gielsdorfer Weg erh#lt auf der Planbereichsseite eine Baum-
reihe (entlang des Trennstreifens zwischen geplanten Radweg und
Fahrbahn), die auf der Westseite dann im benachbarten Gebiet zur
Allee ergiénzt werden soll. Die Standorte der Bdume konnten zu
diesem Zeitpunkt mangels fehlender StraBenplanung noch nicht im
Plan fixiert werden und sind lediglich im Textteil festgesetzC.

Durch die vorgesehenen Begriinungsmafnahmen - vor allem Hecken~-
pflanzungen an den Grundstiicksgrenzen und die Anlage von Obstwie-
sen sowie Baumpflanzungen im Straflenraum - sollen die optischen
Verinderungen wie bauliche und technische Uberlagerung der ldnd-
lichen Elemente in dem bereits vorbelasteten Bereich so gering

wie méglich gehalten werden.

Die Eingriffe durch die geplante Wohnbebauung werden zu 70% auf
den Grundstiicken ausgeglichen. Eine teilweise Kompensation (22%)
der Eingriffe durch die Erschliefung soll durch die MaBnahmen der
Anlage einer Obstwiese auf einer noch durch die Gemeinde zu erwer-
bende Grundstiicksfldche und durch die naturnahe Gestaltung eines
4ffentl, Kinderspielplatzes der Kategorie C erreicht werden.
Weitere Erldutérungen sind dem landschaftspfl. Fachbeitrag zu ent-~
nehmen.(siehe Anlage 3)

7. Infrastruktur, Ver- u. Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Anschluf} an den Ortskern Alfter und damit
unmittelbar zu den hier angesiedelten Einkaufseinrichtungen in der
Pelzstrafle und anderen benachbarten Strafen. =
Die Post ist ca. 250m, die Grundschule und der Xindergaxten ca.550m
(Luftlinie) entfernt. i : i
Im g!angebiet werden keine zusédtzlichen InfrastrukturmaBnahmen not-
wendig.

Die Energieversorgung wird iiber Erdgas und Elektrizitit erfolgen.
Die Beseitigung der Schmutzwasser iiber Kanile kann nicht ohne zu-
satzliche MaBnahmen erfolgen, die vorhandenen Kandle sind z.T. nichet
ausreichend dimensioniert, gegebenenfalls miissen Druckleitungen
;erlegt werden. /

ie Beseitigung des Niederschlagswassers kann a -
verhiltnisse nicht mittels Versickérung erfolge:fg:::ddg:;egog::n_
de multe eine Festsetzung gemdh § Sla Landesvassergesetz (LWG) ge-
troffen werden, die fiir jedes Baugrundstiick einen 5m’ groBen Sam-
melschacht vorsieht, der iber seinen Uberlauf mit dem Abwasserkanal
verbunden ist. (siehe textl. Festsetzungen) 4

8. Grundsitze fiir soziale MaSnahmen

In Plangebiet werden keine gesonderten Sozial

einrichtungen vorge-
sehen, Die an d?e geplante Verbindungsstrafle und an dengStlchwgg
anschlieBende Hiuser sollen in ihrer Héhenlage so engelegt werden,
daB bei dem ebenen Geldnde auch die Hauseingdnge nur geringe Dif-

ferenzhshen haben sollen, um kirperbehindertengerechte Anschlésse
zu ermdglichen.

9, Nebenanlagen

Damit aus klimatischen Griinden (Frischluftzufuhr, V i u v
zusitzlicher Aufheizung) die offene Bebauung an éenegzzgg::gggsngn
dern such aus Einzelgebiiuden bestehen bleibt und nicht durch Neben-
anlagen "zuwdchst", werden diese nur innerhalb der Baugrenzen zuée—
lassen., (siehe textl. Festsetzungen) )
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10 Einziunungen

Zur Vermeidung ortsbildabweisender Einfriedungen, Verschattungen
der hausnahen Freiflichen, Verengungen der Sichtfelder werden in’
den Vorgidrten keine Einfriedungen, im Gartenbereich bis zur vorde-
ren Hauskante = Baugrenze nor 0,80m hohe begriinte Drahtzdune oder
Holzziune mit senkrechter Lattung, Hecken oder andere Begriinungen
textlich festgesetzt.,

11 Flichenversiegelungen

In den textlichen Festsetzungen sind die Zufahrten zu den Garagen
und Carports sowie private Wege nur mit wasserdurchlissigen Mate-
rial zu erstellen, um das Niederschlagswasser nicht iiber den Abwas-
serkanal abzufilthren sondern im Geldnde des Niederschlags versickera
oder verdunsten zu lassen (= Entlastung d. Abvasserkanals, = Ver—
besserung des Kleinklimas)

12. Vorkehrungen gegen Verkehrslirm

Die geplanten Bebauungen an den verkehrsreichen Stralen Gielsdor—~
fer Weg an iberwiegen WA- Gebiet (dev ca. 9.500-KfZ) und Bonmner
Weg an iiberwiegend MD- Gebiet (dtv ca. 5.000 KfZ) ergeben nach Be-
rechnungen ein festgesétztegbevertetes SchallmaB von 35 dB bzw.

30 dB. Diese Werte sind beim Bau der Gebivde fiir Wand,Fenster und

Tiren zuyberﬂcksichtigen.
13, Rampfmittel

In den textl. Festsetzungen wird folgender Hinweis gegeben:
Obwohl die Luftbildauswertung keinen Hinwels auf Kampfstoffe/
Bombenblindgdnger 'ergeben hat, kbnnen solche Funde nicht ausge-
schlossen, werden. Falls vor Baubeginn Baugrundstiicke durch den
Kampfmittelriumdienst untersucht werden sollen, ist friithzeitig
mit dem Ordnungsamt Kontakt aufzunchmen.

.

14. Denkmalschutz

Vom Rheinischen Ant fiir Bodendenkmalpilege wird davauf hingewie-
sen, daB im sidéstlichen Plangebietsbereich nit Bodendenkmalfun-
den gerechnet werden kann, sodaf der folgende Hinweis auch unter
den textlichen Festsetzungen aufgefiihrt wird. Ziel ist die Erhal-
tung des Kulturgutes Bodendenkmal: . .

“Dem Landschaftsverband Rheinland, Rheinisches Amt fiir Bodendenk-
malpflege, liegen Hinweise auf archiiologische Bodendenkmiler im
Plangebiet vor. Im Zuge der Bebauung ist hierauf Rilcksicht zu neh-
men. Eine beabsichtigte Bebauung ist dem Rheinischen.Amt fiir Boden-
denkmalpflege durch den Bauherrn frilhzeitig anzuzeigen.

Dariberhinaus sind bei Bodenbewegungen suftretende archiologische
Bodenfunde und -befunde oder Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erd-
geschichtlicher Zeit gemiB dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege von
Denkmilern im Lande- NW (§ 2 Abs. 5 und §§ 13 - 19) dem Rheinischen
Amt fiir Bodendenkmalpflege zu melden. Ihm ist Gelegenheit zur wei-
teren Untersuchung zu geben.”
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* wihrend die neue Strawe im Norden zwei grtflere Grundstiicke an=

schneidet, jedoch in beider Grenzbereich verliuft, kreuzt sie im
stidlichen Teil die Grundstiicke mehrerer Eigentimer. Eine frei-

willige Umlegung ist derzeit nicht zu erwarten, Deshalb ist eine

ofTfentliche Umlegung beabsichrigt.

riir die an der neuen Strale gelegenen Hiuser milssen simtliche
ver- und Entsorgungsleitungen verlegi werden. )
. Fir die RWE-Kompaktstation wird eine leistungsfihige Umforimer-

station in elnem festen Gebiude an gleicher Stelie geplant.

16, Kostemermittlung zum Bebauungsplan Nr. 083 - Lessenicher Weg

entsprechend § 40 (2) Entwurf HOAI -

I Planungskosten

a) Erarbeitung Bebauungsplan ca. 45.000,~- D
b) Landschaftspl. Begleitplan u. Fachbeirr. 18.000,- D
c) Geologisches Gutachten 2.400,- DM
d) Kanal- u, Strafenplg. ca. 125.000,- DM

190.400,~ DM
Evtl. fallen noch Vermessungskosten an

" II Baukosten

a) Ortsteiverbindungsstrafie (Planstr.A) ca.l.412.700,- DM
b) Stichstrafe (Planstr. B) ca. ~310.000,- DM

¢) Einmindung Lessen./Glelsd. Weg ca, 120.000,- DM

d) FuB-/Radweg an Gielsd.Weg : ca. 90.000,- DM

e) FuB-/Radveg Lessen. Weg-Nord ca, © 40.000,- DH
! 1.972.700,- DH

III Pflanzkosten.Spielplafz N

a)kinderspielplatz ' ca. 100.000,- DM

b)Baumpflanzungen auflerhald der StraBen ca. 10.000,- DM~

Die Pianungskosten wefdén aus den léufenden Haushaltsmitteln
getragen.

Die Erschliefungskosten sollen nach den Vorschrifter des Bau-
gesetzbuches sowie nach MaSgabe der Satzung der Gemeinde Alfter
{iber die Erhebung von Erschliefungsbeitriigen auf die privaten
Grundstiickseigentimer umgelegt werden.

Bonn,07.07. 1997
HL

ple der Gemeinde Alfter



